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Taman opinnaytetydn tarkoituksena oli selvittdd kuntien erilaisia kaavoitusta tu-
kevia mitoitusperiaatteita. Mitoitusperiaatteiden taustalla on monia huomioitavia
seikkoja, eika niita ohjaavaa lainsdadantoa juurikaan ole. Usein mitoitus perustuu
vuosien saatossa kaytdssa muovautuneisiin kaytanteisiin. Yksi yleisimmista kay-
tanteista on niin sanottu ematilaperiaate, jossa tarkastellaan kiinteistdja, emati-
loja, poikkileikkausajankohtaan verraten, jolloin saadaan maariteltya mitoitus ra-
kentamista varten.

TyOssani esittelen esimerkkien kautta erilaisia kaytantoja. Naantalin kaupungin
esimerkkeina on yksi osayleiskaava ja yksi ranta-asemakaava. Ranta-asema-
kaavojen mitoitus perustuu osayleiskaavojen mitoituksiin ja ematilaperiaattee-
seen, jonka tavoitteena on taata maanomistajien tasapuolinen kohtelu.

Tyoni perustuu maankayttd- ja rakennuslakiin, jonka korvaa uudet rakennuslaki
ja alueidenkayttolaki 1.1.2025 alkaen. Uusi alueidenkayttolaki ei tulle tuomaan
kuitenkaan mainittavia muutoksia ematilatarkastelun perusteeksi.

Opinnaytetyé toteutettiin Naantalin kaupungille ja sen tarkoitus oli tarkastella kau-
pungin yleiskaavoitusta, eri alueiden erilaisia mitoitusnormeja ja tulevaisuuden
mahdollisuuksia Tiera City kaupunkina. Lisaksi pohdittiin yhdenvertaisuuden to-
teutumisen haastetta.
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The aim of this thesis study was to investigate the various zoning-supporting di-
mensioning principles used by municipalities. There are many factors to consider
behind these dimensioning principles, and there is little legislation guiding them.
Often, the dimensioning is based on practices that have evolved over the years.
One of most common practices is the so-called original estate unit principle,
which involves examining properties and original estate units in relation to the
time of the cross-sectional study, which allows for defining the dimensioning for
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In this study various practices were presented through examples. For the city of
Naantali, the examples included one master plan and one detailed shore plan.
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KAYTETYT LYHENTEET JA KASITTEET

ELY-keskus
HE

KHO

MAL

MRL

Yk-R5

Elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus

hallituksen esitys

Korkein hallinto-oikeus

maankayton, asumisen ja liikenteen sopimus
maankaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132

Rymattylan Etelaisen saariston osayleiskaava, Otava
lahisaarineen

kerrosneliometri eli kerrosala, rakennusten kerrosten
yhteenlaskettu pinta-ala

loma-asuntoyksikko

Oikeusvaikutteinen yleiskaava ranta-alueella

Poikkeamispaatos

eli rantayleiskaava eli osayleiskaava eli yleispiirteinen
suunnitelma, jossa osoitettu rakennuspaikkojen luku-
maara ja sijainti sitovasti seka jossa rakentamisesta va-

paan ranta-alueen sailyminen on varmistettu.

eli poikkeamislupa eli aikaisemmin poikkeuslupa. Poik-
keamispaatos tarvitaan, mikali rakennetaan ranta-alu-
eelle, jossa ei ole voimassa rantarakentamiseen oikeut-
tavaa oikeusvaikutteista yleiskaavaa, asemakaavaa tai
ranta-asemakaavaa tai jos rakennetaan edella maini-
tuista kaavoista poikkeavalla tavalla. Kaavasta poikkea-
minen vaatii aina erityisen syyn. Paatoksen poikkeamis-
lupaan tekee joko alueellinen ymparistokeskus tai kunta.

Paatos on voimassa enintaan kaksi vuotta.



1 JOHDANTO

Taman opinnaytetydn aiheena on ematilaperiaate ja siihen liittyva mitoitus. Ema-
tilaperiaatteen tarkoituksena on ohjata rantarakentamista siten, etta se olisi kiin-
teistdjen omistajia kohtaan oikeudenmukaista. Toisaalta tavoitteena on pitaa ran-
noille rakentaminen jarkevana eli periaatteen avulla voidaan osoittaa myos ra-
kennuspaikkoja. Periaate ei sisally itsessdan nykyiseen maankaytto- ja raken-
nuslakiin, mutta sitd ohjaa ajatus maanomistajien tasapuolisesta kohtelusta pe-
rustuslain 6 § mukaisesti. (Karppinen 2018, 1V.) Ematilaperiaatetta on kaytetty
vakiintuneesti rantayleiskaavoituksessa 1990-luvulta alkaen ja sen kaytto lisdan-
tyi myds “kuivalla maalla”, kun maankayttd- ja rakennuslakiin lisattiin vuonna
2009 kylayleiskaavoitusta koskevat saadokset (Pihala & Junttila 2019, 3).

Naantali on perustettu merenrannalle 23.8.1443 ja sen rantaviivan pituus on kas-
vanut huomattavasti sen historian aikana. Naantalin maalaiskunta liitettiin Naan-
talin kaupunkiin 1964 ja vuoden 2009 alusta saaristokunnat Merimasku, Rymat-
tyla ja Velkua liittyivat osaksi Naantalin kaupunkia. Lisaa rantaviivaa Naantaliin
saatiin viela 2011 osakuntaliitoksen myoéta, kun Livonsaaren ja Lempisaaren alu-
eet liitettiin Maskusta Naantaliin. Nykyaan Naantali muodostaakin hyvin katta-
vasti suomenkielisen saariston "tuhannen saaren kaupunkina”. (Vuorinen 1982,
225; Naantali 2024a.)

Ematilaperiaate valikoitui opinnaytetyon aiheeksi ehdolla olleista erilaisista paik-
katietoihin tai kaavoitukseen liittyneista kehittamishankkeista siksi, etten tuntenut
periaatetta entuudestaan lainkaan ja nopeasti tutustuttuani aineeseen, se vaikutti
erittain mielenkiintoiselta. Lisaksi yleisissa keskusteluissa Naantalin kaupungin
maankayton osaston muun henkildokunnan kanssa periaate vaikutti olevan myos
vain harvojen tuntema kaavoituksen tydkalu. Oli mielekasta valita aihe, jonka na-
kyvaksi tekeminen voinee hyodyttaa useita henkildita lisaten tietoa ja ymmarrysta

rantarakentamiseen liittyvista periaatteista.

Naiden seikkojen perusteella onkin mielenkiintoista tarkastella juuri rantaraken-
tamista ohjaavia saadoksia, sopimuksia ja ematilaperiaatetta seka siihen liittyvaa
mitoitusta. Erityisen kiinnostavaa on tarkastella tasapuolisuuden toteutumisen

haastetta maanomistajien kesken.



2 MAANKAYTON TAVOITTEET NAANTALISSA

Naantali on 20 000 asukkaan ja tuhannen saaren vauras teollisuuskaupunki suo-
menkielisellda lounaisrannikolla. Valtaosa naantalilaisista asuu Kanta-Naantalin
alueella (15 572 henkea maaliskuussa 2023). Naantalista etaisyys Turkuun on
16 km, Helsinkiin 180 km ja Maarianhaminaan 124 km. Naantalin maapinta-ala
on 311 km? ja vesipinta-ala 372 km?. Kesamokkeja Naantalissa oli vuonna 2020
4946 ja lisaksi Naantalin Luonnonmaalla sijaitsee Suomen tasavallan presidentin
kesaasunto Kultaranta. Vuonna 2020 omakoti- tai paritaloja Naantalissa oli 4400,
rivitaloja 398 ja kerrostaloja 196 kappaletta. Eniten tyopaikkoja, yli 85 %, oli toi-
mitaloittain Naantalissa vuonna 2019 palveluiden ja jalostuksen piirissa. (Naantali
2024a; Tasavallan presidentti 2024.)

Naantalin kaupunkistrategian tavoitteena on tukea muuttovoittoa harkitulla maan-
kaytolla ja suunnittelulla toteuttaen aktiivista maapolitiikkaa. Tavoitteena on kes-
kusta-alueen kehittdmisen lisaksi edistaa merellisten asuinalueiden syntymista
taajamien yhteyteen. Naantalin tavoitteena on olla siis myds elava, yhteisollinen
ja elinvoimainen saaristoasumisen kaupunki, jota tuetaan suunnittelemalla ja
kaavoittamalla uusia merellisia kohteita ja olemalla aktiivinen maanhankinnassa.
Saaristoasumista tullaan mahdollistamaan kehittamalla julkista liikennetta eri rat-
kaisuin. Saaristobrandayksen keskeisina ajatuksina on, etta saaristo alkaa heti
kaupungin keskustasta ja markkinoinnin ohella kehitetaan Naantalin ranta-alu-
eita. (Naantali 2024b.)

Naantalin kaupungin valtuuston elokuussa 2022 hyvaksyma asunto- ja maapo-
liittinen ohjelma 2023—-2026 pohjautuu Naantalin kaupunkistrategiaan 2026 seka
Turun kaupunkiseudun yhteiseen asunto- ja maapoliittinen ohjelmaan 2022—
2025. Yhdessa ne ohjaavat Naantalin kaupungin maankayton ja kaavoituksen
operatiivista toimintaa. Edella mainitut ohjelmat pohjautuvat laajempaan Suomen
valtion kanssa sovittuun MAL-ohjelmakokonaisuuteen, jonka avulla toteutetaan
maankayton, asumisen ja liikenteen sopimuksessa sovittuja toimenpiteita. Kau-
pungin asunto- ja maapoliittisen ohjelman tavoitteena on varmistaa riittava, kor-
keatasoinen, monipuolinen ja hinnaltaan edullinen asunto- ja tonttituotanto huo-

mioiden eri kayttajaryhmat. (Naantali 2024b.)



3 ALUEIDEN RAKENTAMISEN JA SUUNNITTELUN OHJAUS

3.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Suomessa alueiden kayttda ohjaa maankaytto- ja rakennuslain (MRL) aluekayton
suunnittelujarjestelmaan kuuluvat valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet.
Valtioneuvosto korvasi 14.12.2017 paatokselldaan vuonna 2000 tehdyt ja 2008
tarkistetut valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet. Alueidenkayttotavoitteiden
tarkoituksena on varmistaa valtakunnallisesti merkittavien seikkojen
huomioiminen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa, valtion
viranomaistoiminnassa seka lisaksi auttaa saavuttamaan alueidenkayton
suunnittelun tavoitteet, joista esimerkkina hyva elinymparisto ja kestava kehitys.
Liséksi alueidenkayttdtavoitteet toimivat kaavoituksessa ennakoivan ja
vuorovaikutuksellisen viranomaistydn tyovalineind seka edistavat Suomessa

kansainvalisten sopimusten taytantéonpanoa. (Ymparistoministeriéo 2023a.)

3.2 Turun kaupunkiseudun maankayton, asumisen ja liikenteen sopimus

Naantali on osallisena Turun kaupunkiseudun MAL eli maankaytdn, asumisen ja
likenteen sopimuksessa, jossa toisena osapuolena on Suomen valtio. Sopimuk-
sen tarkoituksena on tukea Suomen suurimpien kaupunkiseutujen kasvua ja ke-
hitysta. Sopimuksessa maaritelldan yhteiset tavoitteet kaupunkiseutujen ja val-
tion valille, konkreettiset toimenpiteet lahitulevaisuuden asuntotuotannolle seka
likennejarjestelman ja kestavan yhdyskuntarakenteen kehittamiselle. (Ymparis-

toministerié 2024a.)

Turun kaupunkiseudun rakennemalli 2035 on hyvaksytty vuonna 2012 alueen
kunnissa. Kaupunkiseudun liikennejarjestelma suunnitelma hyvaksyttiin 2020 ja
MAL-sopimus laadittiin vuosille 2020—-2035. Turun kaupunkiseudun rakennemalli
2035 pyrkii ohjaamaan kasvun keskuksiin, luomaan tyopaikkoja ja palveluita, ke-
hittamaan yhdyskuntarakennetta ja elinympariston laatua seka liikennetta. Liiken-
teen osalta etenkin Kehatie, satamayhteydet ja paikallislikennejuna ovat Naan-

talin kannalta erittain merkittavia rakennemallin osa-alueita. (Lappi 2021.)
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3.3 Kaavoitus ranta-alueilla

Suomessa rantaviivasta on kaavoitettu nykyaan noin 25 %. Maankaytto- ja ra-
kennuslain mukaan rannoille saa rakentaa vain, jos silla on voimassa oleva ase-
makaava tai rakentamista ohjaava yleiskaava. Mikali kaavaa ei ole, tarvitaan ran-
nalle rakentamiseen poikkeamispaatds. Rantojen kaavoituksen tavoitteena on
suunnitella rantarakentamista huomioiden rantojen ominaispiirteet kuten luon-
non- ja maisemansuojelun, niiden virkistyskayton, vesiston suojelun seka maan-
omistajien tasapuolisen kohtelun. Kaavoituksen tavoitteena on myos selkiyttaa
rantarakentamisen lupakasittelya ja kaavoituksen avulla poikkeamislupien maara
onkin saatu laskuun viime vuosina. (MRL 1999/132 § 10:72; Ymparistoministerio
2023b.)

Maakuntatasolla rantarakentamista ohjataan maakuntakaavoilla. Kunnissa ra-
kentamisen ohjaukseen kaytetaan yleis- ja asemakaavoitusta. Yleiskaava voi-
daan laatia siten, ettd se mahdollistaa rakennuslupien mydntamisen rannoaille.
Tiiviin rantarakentamisen ohjaamiseen kaytetdan asemakaavaa, myods tilan-
teessa, jossa taajama ulottuu rantaan. Lisaksi maanomistaja voi laatia maalleen
ranta-asemakaavan, joka sopii paaasiassa loma-asutuksen suunnitteluun. (Ym-
paristdoministerid 2023b.) Maanomistajan on otettava ranta-asemakaavaa ehdo-
tustaan varten yhteyttd kuntaan ja toimitettava MRL 63 §:n mukainen osallistu-
mis- ja arviointi suunnitelma. Alueen on muodostettava tarkoitukseen sopiva ko-
konaisuus myds maanomistajan toimesta laaditussa asemakaavassa. (MRL
1999/132 § 10:74.)

3.4 Rakennusjarjestys

Rakennusjarjestyksen avulla kunnat voivat kiinnittda huomiota omiin paikallisiin
arvoihinsa ja edistaa alueittensa ominaispiirteiden sailyttamista. Kunnan maan-
kayton strategian toteutumista tuetaan ja ohjataan ajantasaisella rakennusjarjes-

tyksella. (Kaenniemi 2013.)



11

Rakennemuutokset yhteiskunnassa luovat paineita kehittyvan lainsaadannon
kanssa rakennusjarjestysten paivittamiselle. Ymparistonsuojelun monipuolistu-
minen, taajamien kasvu, teknologian kehitys ja maatalouden toimintojen kehitty-
minen vaativat paivitettya ja ajantasaista ohjeistusta myds rakennusjarjestysoh-
jeiden osalta. Rakennusjarjestys voidaan hyvaksya vain jollekin kunnan osa-alu-
eelle tai se voidaan laatia yhteisty6ta tekevien kuntien kesken yhdenmukaisuutta
halutessa. (Kaenniemi 2013.) Naantalin kaupungin nykyinen rakennusjarjestys
on astunut voimaan 1.1.2012, jolloin se on kumonnut vuonna 2001 Naantalin
kaupungin, vuonna 2002 Rymattylan ja Merimaskun kuntien ja vuonna 2005 Vel-
kuan kunnan hyvaksytyt rakennusjarjestykset. Lisaksi nykyinen rakennusjarjes-
tys on korvannut Askaisten kunnan 2001 hyvaksyman rakennusjarjestyksen Li-

vonsaaren, Lempisaaren ja muun osakuntaliitosalueen alueilta. (Naantali 2012.)

Rantarakentaminen edellyttaa paasaantoisesti vahimmilladn rakentamista ohjaa-
van yleiskaavan tai poikkeamispaatoksen. Ymparistoministerion rakennuspaik-
koja koskeva ohjeistus ohjaa osoitettujen paikkojen taajuutta koko maassa ja
kunnalla on mahdollisuus antaa maarayksia koskien rantarakentamista. Kunta
voi halutessaan jakaa alueita osiin, joita koskee rakentamisessa keskenaan eri-
laiset maaraykset. Voidaan antaa arvoa palveluiden laheisyysperiaatteen tai
vaikka vesialueiden kuormituksen mukaan. Lisaksi voi olla tarpeellista maarata
rakennusten sijoittamisesta, ulkonaosta tai kasvillisuudesta. MRL esittaa 116
§:ssa rakennuspaikkaa koskevat maaraykset. (Kaenniemi 2013; MRL 1999/132
§ 17:116.)

Naantalissa rakennusjarjestyksen avulla ohjataan rakentamista lahinna haja-
asutusalueilla ja tarkoituksena on ottaa huomioon ympariston laatuun ja paikalli-
siin arvoihin liittyvia seikkoja. Rakennusmaarayksilla voidaan maarata esimer-
kiksi rakennustavasta tai -paikasta, rakennuksen koosta, sijoittumisesta tai ym-
paristoon sopeuttamisesta esimerkiksi istutusten tai suunnittelutarvealueen
osalta, vesihuollon jarjestamisesta, aidoista tai muista rakennelmista. Mikali maa-
raykset ovat ristiriidassa oikeusvaikutteisen yleiskaavan, asemakaavan tai Suo-

men rakentamismaarayskokoelman kanssa, niita ei sovelleta. (Naantali 2024c.)
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3.5 Kylayleiskaavoitus

Vuonna 2009 maankaytto- ja rakennuslakiin lisattiin niin sanottu kylakaavoitusta
koskeva saados. Pykalan 44 mukaan lupa rakennuksen rakentamiseen voidaan
myontdd, mikali rakentamisesta ei aiheudu haittaa asemakaavoitukselle,
yleiskaavoitukselle tai alueiden muun kayton jarjestamiselle ja se on sopiva
yhdyskuntateknisesti ja oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa on maaratty kaavan
tai sen osan kaytostd luvan myodntamisen perusteena. Mikali voimassa on
oikeusvaikutteinen yleiskaava, voidaan kylaalueella tai muulla maaseutualueella
tehda paatos erityisten edellytysten toteutuessa useammasta kuin yhdesta
rakennuspaikasta kerrallaan, mutta vain jos alue on osoitettu
oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa kylaalueeksi tai muutoin rakentamiseen
sopivaksi alueeksi. Tallainen paatds voi olla voimassa korkeintaan kymmenen
vuotta. (MRL 1999/132 § 5:44, 19:137.)

Kaavoituksen keskittdminen maaseutualueilla kylakeskuksiin parantaa kuntien
mahdollisuuksia palveluiden tarjoamiseen ja infrastruktuurin rakentamiseen. Sa-
malla kaavoituksen keskittaminen kylakeskuksiin tukee eri maaseutujen elinkei-
noja, vaalii ymparistdarvoja ja ehkaisee ymparistdhaittoja. Myds rakennuslupien
myontaminen helpottuu voimassa olevien oikeusvaikutteisten yleiskaavojen
myota ja voidaan selvittaa eri maanomistajien rakentamismahdollisuudet tasa-

puolisesti. (Ymparistoministerid 2012, 10.)

Kaikessa kaavoituksessa on otettava huomioon maankaytto- ja rakennuslain eri-
tyisesti sdatama vaatimus noudattaa luonnonsuojelulain (9/2023) ja muinais-
muistolain (295/1963) saadoksia. Kaavoituksen yhteydessa tehtyjen tarpeellisten
aluevarausten ja suojelumaarayksien avulla pyritaan takaamaan rakennusperin-
non ja maiseman sailyminen. Kiinteat muinaisjaannokset on kuitenkin suojeltu
muinaismuistolain nojalla kaavoituksesta huolimatta. (Ymparistoministerio 2012,
37))
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4 EMATILAPERIAATE

4.1 Tarkoitus ja kaytantd rakennusoikeuden maarittelyssa

Ematilaperiaatteen perustana on ematila eli sovitun poikkileikkausvuoden
mukainen tila, josta mahdollisesti lohkotut rakennuspaikat ja kaytetyt
rakennusoikeuden maaritetdan nykypaivaan tultaessa (Ramboll 2024, 7). Tilat,
jotka on merkitty kiinteistorekisteriin ennen poikkileikkausajankohtaa, kutsutaan
myo6s mitoitusvuodeksi, ovat ns. ematiloja (Haliseva-Soila, Hyssanmaki, Saa-
rento, Toykkala & Uusi-Uola 2006, 15). Ematilaperiaatetta, mydés mm. kantatila-
periaate ja ematilatarkastelu, on noudatettu pitkdan vakiintuneella tavalla maarit-
telemaan etenkin ranta-alueiden rakennusoikeuksia (Pihala & Junttila 2019,13).
Ematila-kasitetta kaytetaan yleiskaavoituksessa ja ranta-asemakaavoituksessa,
kun pyritaan kohtelemaan maanomistajia tasapuolisesti. Ematilaperiaate tarkoit-
taa tietyn yksittdisen rakennushankkeen kohteena olevalle rakennushankkeelle
kaytettya "ajatuksellisesti” laadittua suunnittelualuetta, jolla tarkoitetaan MRL:n
74 §:n 2 momentin mukaista kokonaisuutta. Talldin selvitetddn myds, millainen
kiinteistdjaotus kyseisellad alueella on vallinnut rakennuslain (370/1958) ja ranta-
kaavasaannodsten (626/1969) tullessa voimaan. Ymparistollisten paamaarien voi-
mistuttua luonnonsuojelulain (1096/1996) mydéta laskennallisten rakennuspaikko-
jen maarista on voitu poiketa kuitenkin, eika ematilaperiaatetta sovelleta yhta ma-
temaattisen kaavan mukaan kuin aiemman vanhan rakennuslain ollessa voi-

massa. (Tieteen termipankki 2024.)

Ematilaperiaate on yleisesti kaytossa maankayton suunnittelussa ja kaavoituk-
sessa. Periaatteen tavoitteena on antaa ematilojen valiseen vertailuun yhdenver-
tainen ja hyvaksytty peruste. Periaatetta sovellettaessa huomioidaan samasta
ematilasta aikaisemmin muodostetut rakennuspaikat. Jossain tapauksissa peri-
aatetta on kaytetty myos ranta-alueiden ulkopuolella rakennuspaikkojen osoitta-
miseen alueille, joilla on ollut voimakas rakentamisen paine. Tallaisesta rakenta-
mispainetta esiintyy mm. Oulussa Kiiminkijokivarren seka Ervastinkylan, Pajunie-

men ja Peherryksen osayleiskaavoissa. (Varis 2018, 8.)
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4.2 Mitoitus ja rakentamisen enimmaismahdollisuudet

Mitoituksella tarkoitetaan mitoituslaskelmaa eli laskelmaa, jolla maaritellaan ra-
kennusoikeus eri mitoitusperiaatteiden mukaisesti jaljelld olevasta rantaraken-

nusoikeudesta eli rakennuspaikkojen tilakohtainen lukumaara (Ramboll 2024, 2).

Ematilaperiaatteeseen liittyva mitoitus ei ole kuitenkaan vain tilojen pinta-aloihin
sidottu laskentamenetelma tasapuolisten rakennusmahdollisuuksien selvitta-
miseksi. Mitoitukseen vaikuttavat myds kunnan alueiden kayton kehittdamiseen
littyvat tavoitteet ja tarpeet ja laista tulevat sisallolliset vaatimukset. (Pihala &
Junttila 2019, 14.) "Mitoituksella tarkoitetaan sitd, kuinka paljon rakennuspaikkoja

tilat saavat muodostaa” (Kuopion kaupunki 2016, 3).

Ematilaperiaatteen avulla tarkastellaan siis, miten ematilaa on lohkottu aikaisem-
min ja miten sita on kaytetty rakentamiseen. Ematilojen rakentamismahdollisuuk-
sien enimmaismaarat lasketaan mitoituksen avulla, mista vahennetaan jo ole-
massa oleva rakentaminen. Jaljelle jaanyt rakentamismahdollisuus jaetaan ny-
kyisen tilajaotuksen ja pinta-alojen suhteen mukaan tiloille. (Pihala & Junttila
2019, 14.)

4.3 Edullisuusvyohykkeet

Edullisuusvyohykkeilla tarkoitetaan suunnittelualueen omaisuuksiin perustuvia
rajauksia alueiden kesken, jolloin erilaisten muuttujien avulla arvotetaan alue pa-
remmin tai heikommin soveltuvaksi rakentamiseen. Vyohykkeilla ei vaikuteta ra-
kentamisen lopulliseen maaraan, vaan sen sijoittumiseen alueella sen eri osien
valilla. (A-Konsultit 2019, 3.)

Tasapuolisuutta maanomistajien kesken tarkastellaan keskenaan samanlaisten
tapausten avulla. Tarkastelussa otetaan huomioon alueiden olosuhteet esimer-
kiksi yhdyskuntarakenteen, maiseman tai rakennettavuuden kannalta. Samalla
edullisuusvyohykkeiden avulla konkretisoidaan laissa alueiden suunnittelulle

asetetut sisaltovaatimukset. Edullisuusvyohykkeiden muodostamisperiaatteissa



15

voidaan huomioida myoOs alueen rakentamiskelpoisuus, luonnonolot, infrastruk-
tuuri ja palveluiden saatavuus (kuvio 1). Tavoite on ohjata rakentamista edulli-
simmille vyohykkeille. Edullisuusvyohykkeiden tulee ilmentaa alueella vallitsevaa
yhdyskuntarakennetta ja olla perusteltavissa asiallisten ja alueellisten rajausten
avulla. (Pihala & Junttila 2019, 10-11.)

& Mantta-Vilppulan edulluumvy&iyld(ea (mvellus] with Webs AppBuikder for ArcGIS

Kuvio 1. Esimerkki Mantta-Vilppulan edullisuusvyohykkeista ArcGIS web builder
-sovelluksessa (Mantta-Vilppula 2024)

Edullisuusvyohykkeiden hyoddyntamiselld rakentamisessa rakennuspaikkojen
maaran mitoituksessa voidaan korvata ematilaperiaatteen kayttd, joka perustuu
kantatilojen tarkasteluun. Edullisuusvydhykkeisiin verrattuna ematilatarkastelu ei
aina johda tarkoituksenmukaisen yhdyskuntarakenteen muodostumiseen. Edulli-
suusvyohykkeisiin perustuvassa mallissa rakentamista ohjataan systemaattisesti
olemassa olevan asutuksen ja infrastruktuurin yhteyteen, maiseman ja ymparis-
ton kannalta suotuisille alueille. Edullisuusvyohykemallissa maanomistajien tasa-
puolisen kohtelun turvaaminen pohjautuu yhtenaisiin rakennuspaikkojen mitoi-
tuskriteereihin. Rakennuspaikkojen mitoitus lasketaan 1.1.2000 kiinteistdjaon
mukaan, jonka avulla viimeisimpien vuosikymmenten lohkomiset huomioidaan

kiinteistolle osoitettavien rakennuspaikkojen maarassa. (A-Konsultit 2019, 5.)
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5 EMATILAPERIAATTEEN KAYTON EDELLYTYKSET

5.1 Lainsaadanto

Maankaytto- ja rakennuslain 10 luku pykalat 72—-76 kasittelevat ranta-asemakaa-
van laadintaa. Rantavyohykkeelle, joka kuuluu meren tai vesiston ranta-aluee-
seen, ei rakennusta voi rakentaa ilman asemakaavaa tai rakentamisluvan myon-
tamisen perusteena olevaa oikeusvaikutteista yleiskaavaa. (MRL 1999/132 §
10:72-76.)

Maanomistajien yhdenvertainen kohtelu on noussut esiin maankaytto- ja raken-
nuslain mukaisten suunnittelutarveratkaisujen kohdalla. Se mita suunnitellaan
yksittaiselle kiinteistolle, ei valttamatta ota huomioon alueen muiden maanomis-
tajien tarpeita liittyen rakentamiseen ja muuhun maankayttoon. Suunnittelutarve-
alueella on kuitenkin ollut rakennusluvan yhtena edellytyksena kaavoituksellinen
haitattomuus. Kunnissa on laadittu aluekohtaisia mitoitusperiaatteita apuvali-
neiksi maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun arvioinniksi turvaamaan yksittai-
sia suunnittelutarveratkaisuja. Mitoitusperiaatteista on erityisesti kaytetty rantara-

kentamisessa niin sanottua ematilaperiaatetta. (HE 139/2022, 291.)

Lailla ei ole maaritelty yhtenaisia mitoitusperiaatteita, vaan ne ovat syntyneet
kaavoituskaytannoissa, joita on tasmennetty erilaisin hallinto- ja oikeuskaytan-
noin. Kukin kunta maarittelee mitoitukset omien alueiden kehittamistavoitteiden
mukaisesti ottaen huomioon kohtuullisen rakentamismahdollisuuden turvaami-
sen maanomistajille. Voidaan todeta mitoitusperiaatteiden toteuttavan kahta paa-
tarkoitusta, maanomistajien tasapuolista kohtelua ja velvollisuutta jattaa riittavasti

rantoja rakentamattomiksi. (Kanerva 2013, 16.)

5.2 Alueidenkayttolaki ja rakentamislaki

Maaliskuussa 2023 eduskunta hyvaksyi uuden rakentamislain ja samalla
hyvaksyttiin vanhan maankaytto- ja rakennuslain muutos, jolla siita kumotaan
rakentamista koskevat pykalat ja lain nimi muutetaan alueidenkayttolaiksi.
Uudessa rakentamislaissa maarataan  edelleen  kuntia  laatimaan

rakennusjarjestyksen, joka voi olla erilainen eri puolilla kuntaa. Rakentamislaki
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maaraa myos esimerkiksi rakennusoikeudesta, joko voidaan ilmaista kerrosalana
tai kolmiulotteisesti kuutiometreind tai rakennusalanrajana ja harjakorkeutena.
Rakennusoikeus voidaan osoittaa rakennusoikeutta maan paalla tai maan alla.
Mikali rakennusoikeus on ilmaistu kolmiulotteisesti, voidaan lisaksi maarata yleis-
ja asemakaavassa sekd rakennusjarjestyksessa rakennettavaksi sallitun
rakennuksen enimmaiskerrosala. (Rakentamislaki 2023/751 § 2:7, 3:17; Laki

maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta 2023/752.)

Alueidenkayttolain on tarkoitus tulla eduskunnan kasittelyyn kevaalla 2025. Lain
tavoitteena on tehda kaavoitus sujuvammaksi, edistda hyvaa elinymparistoa,
tukea kaupunkien ja kuntien kasvua seka alueiden elinvoimaisuutta, parantaa
yritysten kilpailukykya ja tehda Suomi investointikohteena houkuttelevaksi. Uusi
alueidenkayttolaki tullee pitamaan sisalldadn valtakunnalliset alueiden-
kayttotavoitteet, kaavoituksen ja merialuesuunnittelua koskevat saannokset.
Lakiin sisallytetdan myds maanomistajien aloiteoikeus yleis- ja asemakaavalle

seka mahdollisuus kumppanuuskaavoitukseen. (Ymparistoministerio 2024b.)

5.3 Kuntaliiton tutkimus ematilaperiaatteen kaytosta

Kuntaliiton vuoden 2019 selvityksessa "Maaseutualueiden yleiskaavoitus ja lupa-
hallinto — ematilaperiaate” DI Anita Pihala ja yleiskaavainsinddri Arja Junttila to-
teuttivat tyonsa aluksi kyselyn ELY-keskuksille ja kuntien kaavoittajilta ematilape-
riaatteen kaytosta. Kyselyssa kartoitettiin periaatteen erilaisia soveltamiskaytan-
teita ja sen mahdollisia vaihtoehtoja. Kyselyyn vastasi seitseman ELY-keskusta

ja kymmenen eri kuntaa. (Pihala & Junttila 2019, 18.)

Kyselyn tuloksissa selvisi, etta jossain kunnissa mitoitusta koskevat periaatteet
oli hyvaksytty luottamuselimessa ja toisaalta, etta kaikissa kunnissa ei ematila-
periaatetta kayteta suunnittelutarveratkaisujen tai poikkeamispaatosten osalta.
Vastauksista selvisi my0s, etta jossain kunnissa ematilaperiaatetta pidettiin tar-
peettomana menetelmana ja todettiin tasapuolisuuden toteutuvan muilla keinoin.
Muita keinoja ei kuitenkaan esitetty kyselyn vastauksissa. Jossain vastauksissa

pidettiin myos ematilaperiaatteen kayttoa kylakeskusten rakentamista estavana
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tekijana, koska periaatteen mukaiset rakentamismahdollisuudet sijaitsivat yhdys-

kuntarakenteen kannalta epaedullisilla alueilla. (Pihala & Junttila 2019, 18—19.)

Ematilaperiaatteen kaytto vaatii kunnilta selvitys- ja laskentaresursseja. Pitaa olla
my0Os voimassa oleva oikeusvaikutteinen yleiskaava, jossa on osoitettuna raken-
tamiseen soveltuva kylaalue tai muutoin rakentamiseen sopiva alue. (Pihala &
Junttila 2019, 41.)
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6 ESIMERKKEJA ERILAISISTA MITOITUSMENETELMISTA

6.1 Kuopio

Kuopion kaupungin nykyiset maaseudun rakentamisen periaatteet ovat vuodelta
2007. Paine laatia periaatteet on syntynyt useiden maaseutuvaltaisen kuntien liit-
tyessa Kuopioon viime vuosien aikana seka liitoskuntien mukana tulleet moninai-
set tapansa rakentaa maaseudulle. Vaarana on ollut, etta asuinrakentaminen le-
vittaytyy hajallaan epatarkoituksenmukaisesti lisaten kaupungin palvelujen yllapi-
don kustannuksia. Kuopiossa haja-aluerakentamista ei pidetd myoskaan ekote-
hokkaana. Asemakaavoituksen tuomat infran toteutusvelvoitteet on todettu rajal-
listen tuotantoresurssien vallitessa raskaiksi Kuopiossa. Onkin ollut perusteltua
mahdollistaa edullisimmille alueille enemman rakentamista kuin syrjaisemmille
alueille. Vuodesta 2007 lopulta alkaen Kuopion mitoitus on perustunut maaseu-

tualueiden edullisuusvyohykkeisiin. (Kuopion kaupunki 2016, 0, 3, 11, 13.)

Kuopion kayttama poikkileikkausvuosi on 1959 rakennuslain voimaan tulon mu-
kaisesti. Mitoitusvydhykekohtaisesta mitoitusluvusta lasketaan rakennuspaikko-

jen lukumaara. (Kuopion kaupunki 2016, 19-20.)

Rantarakentamisen osalta valtaosalla Kuopion rannoista on voimassa oleva
kaava, jolla voidaan ratkaista rantarakentamisen mahdollisuudet. Rantarakenta-
minen perustuu ematilan eli mitoittavan rannan maaraan, joka lasketaan Etela-
Savon seutukaavaliiton mallilla. Mitoitus ohjaa myds uusien kaavojen laadintaa.
(Kuopion kaupunki 2016, 21.)

Ematilatarkastelun avulla rantarakentamista seka sisamaan rakentamista tarkas-
tellaan samanaikaisesti ratkaistaessa pinta-alaperusteisten rakennuspaikkojen
kokonaismaaraa. Rantarakennuspaikkojen kokonaismaaran osuus ratkaistaan

erikseen tilan rantaviivan perusteella. (Kuopion kaupunki 2016, 20-21.)
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6.2 Masku

Maskun kunta on teettanyt kunnan kaavoittamattomille ranta-alueille ranta-
osayleiskaavan laadintaa varten mitoitusnormit ulkopuolisella konsultilla vuonna
2015. Mitoitusnormien ja kaavan avulla on tarkoitus ohjata rantojen rakentamista
siten, etta rakennuslupia voidaan myodntaa suoraan rantaosayleiskaavaan perus-
tuen. Mitoitusnorminen laadinnassa on kaytetty ematilatarkastelun poikkileik-
kausajankohtana rantakaavasaadosten rakennuslakiin tulovuotta eli vuoden
1969 mukaista kiinteistdjakoa. (Maskun kunta 2015, 2.)

Loma-asutus mitoitetaan maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun turvaamiseksi
ilmoittamalla omarantaisille loma-asunnoille maksimitiheys, joka tarkoittaa mon-
tako loma-asuntoyksikkorakennuspaikkaa osoitetaan saarihehtaaria kohden.
Laskenta suoritetaan kiinteistdon rantaviivan perusteella kaiken rakentamisen
osalta. (Maskun kunta 2015, 3.) Maatilamatkailulle ja lomakylille voidaan kaa-
vassa osoittaa rakennusoikeutta ranta-alueille hieman tiivimmin, rakennusten
maara ja koko ratkaistaan kuitenkin aina tapauskohtaisesti (Maskun kunta 2015,
10).

Saman maanomistajan kiinteistdjen ja palstojen valilla voidaan tehda myos ra-
kennusoikeuden siirtoja. Mikali esimerkiksi rakennettava loma-asunto sijoittuisi
mitoituksen mukaan luonnonarvoiltaan tai maisemaltaan erityisen arvokkaalle
alueelle, voidaan siirtaa rakennusoikeus vahemman arvokkaalle alueelle. Lisaksi
kokonaisten loma-asuntoyksikdiden rakennusoikeuden myynti on mahdollista,
kunhan siita esitetaan esisopimus kaavan laadinnan yhteydessa ja paikka, johon

oikeus siirretdan, on sovelias rakentamiseen. (Maskun kunta 2015, 6.)

Rantaan ei osoiteta kaavalla uutta ymparivuotista asumista eli uusi rakennusoi-
keus kaytetaan loma-asuntojen rakennuspaikkoina. Kuitenkin esimerkiksi aiem-
man kayton perusteella voidaan rakennuspaikka osoittaa ymparivuotiseen asu-
miseen (maatilan talouskeskus tai aikaisemmin omakotitalo) ja maanomistaja voi
esittaa myos kaavan laadinnan aikana erityisia perusteita ymparivuotiseen asu-
miseen. Kuitenkaan kohteisiin, jotka ovat hankalasti saavutettavissa, kuten saa-

ret, ei ymparivuotista asumista osoiteta. (Maskun kunta 2015, 9.)
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6.3 Nokia

Nokian kaupungin rakentamisen ohjausjarjestelma on vuodelta 2017. Sen tavoit-
teena on sijoittaa suurin osa asutuksesta olemassa oleviin kyliin tai muille palve-
lujen yllapidon kannalta tarkoituksenmukaisiin paikkoihin. Sijainti vaikuttaa aiem-
paa selvemmin siihen, miten paljon tiloille voi muodostaa uusia rakennuspaik-
koja. Edullisen yhdyskuntarakenteen kannalta on perusteltua sallia enemman ra-
kentamista kaupungin kannalta edullisimmille paikoille kuin kaukana palveluista
syriemmalle oleville seuduille. Nama periaatteet koskevat Nokialla kuitenkin vain
sisdmaan rakentamista ja rantarakentamiseen kaytetaan aikaisemmin hyvaksyt-
tyja ranta-alueen osayleiskaavan laadintaan liittyvia mitoitusperiaatteita. Kaavoit-
tamattomilla ja kaavoitetuilla ranta-alueille rakentamisen maara arvioidaan sa-
moin perustein, kuitenkin niin, ettd maaseutualueilla huomioidaan ranta-alueiden
mitoitus. (Nokia 2017, 3.)

Aikaisemmin Nokialla maaseudun sisamaa-alueilla on asemakaavoittamatto-
mien alueiden rakennuspaikkojen maara ratkaistu tilakohtaisesti pinta-alapohjai-
sen mitoitustarkastelun avulla. Ematilatarkastelun poikkileikkausajankohtana on
kaytetty rakennuslain voimaantulon ajankohtaa 1959. Nokialla suhtaudutaan
myonteisesti myds loma-asuntojen muuttamiseen vakituisiksi asunnoiksi ja mitoi-

tusperiaatteilla ei ole vaikutusta naihin linjauksiin. (Nokia 2017, 6.)

Nokian kaupungin rakentamisen nykyisen ohjausjarjestelman mitoituksen avulla
rakennuspaikkojen lukumaara sidotaan palveluiden saatavuuteen ja yhdyskunta-
rakenteeseen. Rakennuspaikkojen maara lasketaan porrastetusta mitoituslu-
vusta, joka on sidottu tilan pinta-alan hehtaarimaaraan. Yleisesti maariteltyjen pe-
rusteiden lisaksi otetaan huomioon rakennuspaikan soveltuvuuteen vaikuttavia
seikkoja, kuten kohteen rakennuskelpoisuus, ymparisto, liittymat ja muut verkos-
tot. Ematilatarkastelussa huomioidaan paasaantoisesti rakennuspalikkoja vahen-
tamaan vain vuodesta 1959 lahtien muodostetut rakennuspaikat. Ematilan jakau-
tuessa pienemmaksi jaetaan jaljella olevat rakennuspaikat pinta-alojen suhteen
mukaisesti. (Nokia 2017, 8.)
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6.4 Nurmijarvi

Nurmijarvi on kayttanyt ematilaperiaatetta 2000-luvulla laadittujen kyla- ja maa-
seutualueiden yleiskaavojen mitoitukseen. Poikkileikkausajankohdat ovat Nurmi-
jarvella 1.7.1959, jota on kaytetty tilajaotuksen mukaan ematilojen maarittelyyn
kyseisena ajankohtana. Rakentamismahdollisuuksien arviointiin on toisena poik-
kileikkausajankohtana Nurmijarvella kaytetty 1.1.2000. Suunnittelualueet on ja-
ettu 4—7 suunnittelualueeseen alueen lahtokohtien mukaan. Edullisuusvyohyk-
keiden muodostamiseen on kaytetty yhdyskuntarakenteen osalta etaisyytta kylan
keskipisteeseen, kouluun ja maantiehen (kuvio 2). Perusteen avulla on pyritty ku-
vaamaan alueen edullisuutta yhdyskuntarakenteen ja liikkumisen nakdékulmasta.
Lisaksi on otettu huomioon maisema-arvoja, mika perustuu myos yleiskaavan
vaatimukseen maiseman vaalimisesta. Edullisuusvydhykkeet on muodostettu si-
ten Nurmijarvella yhdyskuntarakenteellisen sijainnin ja maisema-arvojen perus-
teella. (Pihala & Junttila 2019, 21.)

BAAISEMA

B maiserna-arvaja | paikaliisia valtakunn allisia
maisema-arvoja [REY 2009)
Maisema-arja

alle 500 m raantiests ja alle 3 ke

koulusta tai kylin keskipistessts 1 g E
¥
H
o (A% 500 m maantiests ja alle 5 ke
¥ Kirkonkyl&sts 3 [ E
5
K lalle 500 m raantiests ja yli 3 km koulusta
U |bad kyldn kedkipisteasth, v 5 km 4 g E
N |Kirkonkyl&std
T
A alle 500 m rmaantiests ja alle 3 krn
R koulusta tai kylin keskipistesits- 2 g E
A moattoritien Enasipuali
K [vli SO0 m maantiedts
E 3 3 6
M
N
£ Mas-ginesten ottaaluset j& suot

7 7 7

Kuvio 2. Edullisuusvydhykkeiden muodostamisperiaatteet esimerkki (Pihala &
Junttila 2019, 21)

Edullisuusvyohykkeille on lisaksi maaritelty alueiden erilaisuuden huomioiva
pinta-alan muuntokerroin. Rakentamismahdollisuus maaraytyy mitoitustaulukon

avulla ematilalle. Muodostettavat rajat muodostetaan kunkin suunnittelualueen
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lahtokohtien mukaan. Suunnittelualueen rakentamismahdollisuuksien enimmais-
maaran tulee olla perusteltua, esimerkiksi vaestonkehityksen kannalta. (Pihala &
Junttila 2019, 23.)

6.5 Valkeakoski

Valkeakoskella kaytdssa on mitoituslaskelma eli rakennusoikeuslaskelma. Las-
kelmalla maaritellaan jaljella oleva rantarakennusoikeus rakennuspaikkojen luku-
maaran osalta tiloittain. Poikkileikkausajankohtana kaytetaan 1.7.1959 mukaista
tilajakoa. Valkeakoskella kaytetaan myds vydhykejakoa siten, etta vallitsevat ym-
paristdarvot tulee huomioitua maanomistajien tasapuolisen kohtelun ohella. Ta-
voitteena on estaa rantojen ja vesiston yli rasittaminen seka jattaa riittavasti vir-
kistyskayttoon soveltuvaa rantaa vapaaksi rakentamisesta. (Valkeakoski 2024,
2-4.)

Rakennusoikeuslaskelmalla maaritellaan rantarakentamisen maara ja laskel-
masta ilmenee mitoitukseen ja muunnettuun rantaviivaan eli mitoitusrantaviivaan
perustuva rakennuspaikkojen maara. Mitoitus perustuu kaavoittajan maarittele-
miin mitoitusperiaatteisiin, jotka kaupunki on hyvaksynyt. Maisemaekologinen
selvityt maarittelee maiseman ja luonnon sietokyvyn rakentamiselle. (Valkea-
koski 2024, 5.)

Valkeakoskella rakennusoikeuden maarittelyn perustaksi kaytetaan myos kor-
keimman hallinto-oikeuden lausumaa (KHO 2013:91), jonka mukaan rantakaa-
vojen uusien rakennuspaikkojen tulee maaran osalta perustua ymparistoarvot
huomioivaan vyohykejakoon. Mitoitusvyohykkeiden avulla saadaan selville,
kuinka monta rakennuspaikkaa voidaan luoda jokaista muunnettua rantaviivaki-
lometria kohti. (Valkeakoski 2024, 4.)

Rakennusoikeuden mitoituksessa pyritaan niin sanotun muunnetun rantaviivan
avulla sovittamaan rakentamisen maara huomioimaan alueen luonnonolot, ve-

siston sietokyky ja ottamaan erityisesti huomioon vastarannan laheisyys kapei-
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den vesistonosien kohdalla rannoilla ja kannaksilla seka niemilla, joissa ei valtta-
matta pystyta sijoittamaan rakennusta riittavan kauas rantaviivasta (KHO
2013:91.)

6.6 Vihti

Vihdin kunnasta valtaosa on suunnittelematonta aluetta, asemakaavoitettuja taa-
jamia on nelja ja lisaksi on oikeusvaikutteisia yleiskaava-alueita seka noin 15 voi-
massa olevaa ranta-asemakaavaa. Vuonna 2020 Vihdin kunnanvaltuusto kasit-
teli kunnan tavoitteita liittyen hajarakentamiseen liittyvasta ohjaamisesta. Ohjaa-
vat periaatteet sisalsivat myods hajarakennusoikeuden maarittelyn paivityksen ja
aikaisemman mitoitusperiaatteen rakennuspaikan etaisyydesta kunnan palvelu-
verkosta poistamisen rakennuspaikan kriteerien maarittelystd. Samalla haluttiin
helpottaa vapaa-ajan asuntojen muuttamista vakinaisen asumisen asunnoiksi
kaikin mahdollisin kunnalliseen paatdksentekoon kuuluvin keinoin. Muutoksen
taustalla oli Kuntaliiton 2019 laatima selvitys ematilaperiaatteen kaytosta kaavoi-
tuksessa, Vihdin tapaustutkimus diplomityd seka kevaalla 2020 ulkoisella konsul-
tilla teetetty selvitys hajarakentamisen mahdollisuuksista Vihdin kunnassa. (Vihti
2021, 5-8.)

Laadittujen selvitysten ja erilaisten tyOpajojen jalkeen Vihdissa paadyttiin neljaan
eri vaihtoehtoon uusiksi maaseuturakentamisen periaatteiksi. Vaihtoehtoina oli-
vat jatkaa nykyisella mallilla, muuttaa poikkileikkausajankohtaa, nykyinen mitoi-
tusasteikko uusin edellytyksin tai jokin muu vaihtoehto, esimerkiksi edellisten yh-
distelma. Lopulta vihtilaiset paatyivat vaihtoehtojen yhdistelmaan. (Vihti 2021,
11.)

Uudet maaseuturakentamisen periaatteet Vihdissa pohjautuvat mitoitukseltaan
kaytossa olleeseen Otalampi — Harkala ym. kylien osayleiskaavan mitoitukseen.
Tama mitoitus on testattu oikeusasteissa osayleiskaavan mukana ja on siksi oi-
keudellinen pohja. Kyseisessa osayleiskaavassa kaytossa oli kolme mitoituksen
edullisuusvyodhyketta, jotka perustuivat etaisyyksiin kauppaan tai kouluun. Ongel-

malliseksi edullisuusvyohykkeiden kaytto muodostuu pelkastaan perustuen pal-
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veluverkkoihin, koska jossain tilanteissa palveluverkkoa voidaan joutua tarkaste-
lemaan tai tehostamaan. Vihdissa paatettiin uudistaa vyohykkeiden kriteereita ja
lisaksi otettiin kayttoon poikkileikkausajankohdaksi vuosi 2000 suunnittelutarve-
alueille. (Vihti 2021, 12.)

Uuden ehdotetun mitoituksen vaikutus parantaa rakentamismahdollisuuksia
niissa kylissa, joissa ei ole enaa nykyaan koulua, mutta jotka on osoitettu Vihdin
strategisessa yleiskaavassa osayleiskaavoitettaviksi alueiksi. Lisaksi muodostuu
myOs lisda teoreettisia rakentamismahdollisuuksia asemakaava-alueiden lie-
vealuille ranta-asemakaavojen lievealueiden sisaltyessa 1. edullisuusvyohykkee-
seen. Lupaharkinnan painoarvo siirtyy muutoksen myo6ta suunnittelullisempaan
suuntaan ja harkinnassa huomioidaan aikaisempaa paremmin yhdyskuntaraken-

teen, liikenneturvallisuuden ja maisemaan liittyvat seikat. (Vihti 2021, 15.)
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7 NAANTALIN MITOITUSMENETELMA

7.1 Mitoituksen lahtokohdat Naantalissa

Kuntaliiton tilaamassa Pihalan ja Junttilan laatimassa selvitystydssa "Maaseutu-
alueiden yleiskaavoitus ja lupahallinto — ematilaperiaate” tarkastellaan ematila-
periaatetta kylien ja maaseutualueiden kaavoituksen nakodkulmasta, eika siina
tehda tarkastelua ranta-alueiden kaavoituksen tai poikkeamisten osalta. Selvityk-
sessa todettaankin, etta rantojen osalta tarkastelu tulee tehda ranta-alueiden eri-
tyisia sisaltovaatimuksia huomioiden ja kayttamalla muunnettua rantaviivaa. (Pi-
hala & Junttila 2019, 6.) Muunnettua rantaviivaa mitoituslaskennassaan kayttaa

my0s tassa opinnaytetydssa aiemmin mainittu Valkeakosken kaupunki.

Naantalissa on osayleiskaavoissa runsaasti mitoitusta uutta rakentamista varten
ja kehityskuvassa 2035 onkin saarten kehittamiselle ja mitoitukselle asetettu ta-
voitteeksi 900 asukasta (noin 16 % rakennemallin asetetusta vaestonkasvuta-
voitteesta). Vaestonkehitystrendi on ollut kuitenkin vaheneva viimeisen 10 vuo-
den ajan ja tasta syysta taajamien ja kylien kehittdminen onkin tarkea keino lisaa-
maan saarten vetovoimaa. Saariston yleiskaavoja tullaankin paivittamaan tarvit-
tavin osin tukemaan kylakeskusten elinvoimaa ja merellisten rakennuspaikkojen

synnyttamiseksi. (Naantali 2023, 15.)

Vuonna 2023 Naantalissa haettiin poikkeamislupia yli 30 kappaletta. Poikkeamis-
luvan paatoksen valmistelussa on huomioitava MRL:n tavoitteet rakennetun ym-
pariston, luonnonsuojelun, kulttuuriympariston ja muiden vaikutusten suhteen.
Uusia rakennuspaikkoja mitoitetaan kaavoituksen periaatteiden mukaan huomi-
oiden, ettei poikkeusluvalla voida sallia yhta tehokasta rakentamista ja poik-
keamispaatoksen jalkeen on jaatava ns. varovaisuusperiaatteen mukaisesti kaa-
voitusvaraa. Mikali ematila on kayttanyt jo laskennallisen rakennusoikeutensa,
lisda ei voida myontaa poikkeamisluvallakaan tai voida sallia kaavan vastaista
rakentamista. Voimassa jo olevien ranta-asemakaavojen lisarakennusoikeutta
tarkastellaan verraten koko kaavakokonaisuuteen, koska poikkeaminen yhden
osalta voi johtaa vastaavaan menettelyyn muiden kohdalla. Ensisijaisesti lisara-
kennusoikeutta tulisi tarkastella ranta-asemakaavamuutoksen kautta. (Keva

2024.) Ematilan ranta-alueille poikkileikkausajankohdan jalkeen muodostetut tilat
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ja rakennuspaikat vahentavat jaljella olevia ematilan rakennuspaikkojen luku-
maaraa. Toisaalta kaikkia rakennuspaikkoja ei voida toteuttaa poikkeamispaa-
toksilla, koska on jatettava myos suunnittelumahdollisuuksia kaavoitukselle. (Ha-
liseva-Soila ym. 2006, 4, 15.)

7.2 Naantalin yleiskaavamitoitus

Naantalin voimassa oleviin yleiskaavoihin (kuvio 3) liittyy jonkun verran haasteita
johtuen muun muassa Naantaliin liitettyjen liitoskuntien erilaisista kaytannaista,
saariston antamasta omaleimaisuudesta ja runsaasta vapaa-ajanasumisesta. Li-
saksi asumisen ja vapaa-ajanasumisen vaatimukset ovat muuttuneet huomatta-
vasti vanhimpien yleiskaavojen laadinnan jalkeen ja kaavojen maaraykset eivat
vastaa taysin taman paivan rakentamisen tarpeita. Esimerkiksi Velkuan yleis-
kaava vuodelta 1996 sallii rakentaa vain 80 m2 loma-asunnon ja 25 m2 saunan.
Velkuan yleiskaava on myds epasuhtainen verrattuna liitoskunnista Merimaskun
yleiskaavaan ja yleiskaavamuutokseen vuodelta 2006, joka sallii rakentaa jopa

180 m2 loma-asunnon, 30 m2 saunan ja talousrakennuksia 50 kerros-m2 edesta.

Kuvio 3. Naantalin yleiskaavaindeksikartta
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Suunnittelutarvealueiden huomioiminen on myos tarkeaa mitoitustarkastelun yh-
teydessa. MRL 16 § mukaan kuntien alueilla on lain nojalla suunnittelutarvealu-
eita, joilla on odotettavissa yhdyskuntakehityksen, erityisten ymparistdarvojen tai
mahdollisten ymparistohaittojen vuoksi tarvetta maankayton suunnitteluun.
Suunnittelutarvealuerajaukset voivat olla voimassa enintaan 10 vuotta, koska ra-
jaus voi aiheuttaa todellisia rajoituksia verrattuna tavalliseen haja-asutuksen ai-
heuttamiin rajoituksiin esimerkiksi rakentamisen suhteen. Samasta syysta alue-
rajauksille tulee esittdaa perustelut. Edellda mainitut edellytykset maarittelevat
suunnittelutarvealueilla lupaharkinnan. Lupaharkinta toteutetaan parhaimmillaan
monialaisen asiantuntijuuden kautta, jossa on edustettuna luonto- ja kulttuuriar-
vot seka kunnan maankayton strategiset linjaukset mahdollisten edullisuusvyohy-
ketarkastelujen perusteella alueiltaan erilaistuvassa kunnassa. Suunnittelutarve-
alue ei voi kuitenkaan toimia kaytannossa kieltona rakentaa, vaan rakentamista
suunnittelutarvealueilla ohjataan valinnan perustelujen pohjalta. Maanomistajia
on kohdeltava tasapuolisesti maaraysten ja rajoitusten kohdalla samalla tayttaen

kohtuullisuuden vaatimukset. (Kuntaliitto 2024.)

Rannoille ei voi rakentaa, mikali silla ei ole voimassa asemakaavaa tai sellaista
oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on maaratty yleiskaavan tai sen osan kayt-
tamisesta rakennusluvan mydntamisen perusteena (MRL 1999/132 § 10:72).
Yleiskaavoituksella pyritaankin vastaamaan kuntien erityiskysymyksiin, kuten ky-
lien kehittamiseen tai kunnan rantojen kayton periaatteisiin ja rantarakentamisen
ohjaukseen. Sen avulla voidaan my6s ohjata niiden alueiden kayttoa, joille ei tulla
laatimaan asemakaavaa, esimerkiksi maaseudun maisema-alueilla. (Ymparisto-
ministerid 2006.)

7.3 Maakuntakaavoitus ohjaa yleiskaavoitusta Naantalissa

Alueiden kayttda maakunnassa tai osissa sita ohjaa yleispiirteinen maakunta-
kaava. MRL asettaa maakuntakaavan laadinnan kehykset ja valtakunnalliset alu-
eidenkayttotavoitteet ohjaavat sisaltda seka kaavaprosesseja. Maakunnan liitto
vastaa maakuntakaavan laatimisesta esittaen kaavan kartalla kaavamerkintojen
ja -maarayksien avulla. Maakuntakaavaan liittyy myos kaavaselostus, jossa esi-

tetdaan kaavaan liittyvat tavoitteet, vaikutukset ja muut mahdollisesti tarpeelliset
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tiedot. Maakuntakaava voi olla kokonaismaakuntakaava tai vaiheittainen tietyn

aihekokonaisuuden kasitteleva kaava. (Varsinais-Suomen liitto 2024a.)
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Kuvio 4. Naantalin kaupungin alueella voimassa oleva maakuntakaava loka-

kuussa 2024 (Naantali Tieracity © Esri 2024)
Naantali kuuluu Turun kaupunkiseudun maakuntakaava-alueeseen (kuvio 4).

Muut alueeseen kuuluvat kunnat ovat Lieto, Raisio, Turku, Kaarina, Rusko ja Pai-

mio. Voimassa oleva maakuntakaava on aikanaan korvannut aiemmat seutukaa-

vat ja se on hyvaksytty Ymparistoministeriossa 23.8.2004 muutamaa erityisalu-
etta lukuun ottamatta. Varsinais-Suomen maakuntavaltuusto on paattanyt kayn-
nistaa Varsinais-Suomen maakuntakaavan paivitystyon vuosina 2022-23 tehdyn

ajantasaisuus arvioinnin jalkeen. (Varsinais-Suomen liitto 2024c.)
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7.4 Rymattylan Etelaisen saariston osayleiskaava, Otava lahisaarineen

Rymattylan Etelaisen saariston osayleiskaavan (kuvio 5), Otava lahisaarineen eli
Yk-R5 osayleiskaava-alueen mitoitusperusteet ovat silloisen Rymattylan kunnan-
valtuuston vuonna 1994 hyvaksymat. Talldin mitoitusperusteita on kuitenkin tay-
dennetty Lounais-Suomen ymparistokeskuksen, nykyisen Varsinais-Suomen
ELY-keskuksen, lausunnon takia alle yhden hehtaarin kokoisten saarten osalta.
Kaavassa ohjeena mitoitukselle on kaytetty voimassa ollutta Varsinais-Suomen
seutukaavaa (AIRIX Ymparistd Oy 2007, 16.) Alue rajoittuu Otava saaren etela-
osiin, lannessa Ruotsalaistenaukkoon, idassa Airistoon, kasittden Saloluodon ja

Okalan, pois lukien Rdd6lan taajamaosayleiskaava-alueen.

Ranta-asemakaava- ja asemakaava-alueilla osayleiskaava ei ole voimassa.
Niiden alueita ja rantoja lasketa mukaan laskettaessa osayleiskaava-alueelle
tuleviin rakennusoikeuksiin. (AIRIX Ymparistdé Oy 2007, 16.)

Rantarakentamisoikeuden laskemiseen kaytetdan rantaviivan pituutta ja poikki-
leikkausvuotena 1969 kiinteistéjaon mukaisia ematiloja. Mikali rakennusoikeutta
on jaanyt kayttamatta, se jaetaan emakiinteistdille ja siitd muodostuneille nykyi-
sille kiinteistdille rantaviivan pituuden ja jo kaytetyn rakennusoikeuden mukaan.
(AIRIX Ymparisté Oy 2007, 16.)
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Kuvio 5. Rymattylan Eteldisen saariston osayleiskaava, Otava lahisaarineen -

alue Naantalin yleiskaavaindeksissa
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Mitoituslaskennassa yhden loma-asuntoyksikon eli lay:n muodostaa omarantai-
nen alle 100 metrin etaisyydella oleva loma-asunto, asuinrakennus tai niiden ra-
kennuspaikaksi muodostettu kiinteistd. Noin 100 metriad rantaviivasta alkava ra-
kentaminen tulkitaan ns. kuivan maan rakentamiseksi. Tallainen kuivan maan ra-
kennus kuluttaa rakennusoikeutta 0.66 lay. Lopullinen tulkinta riippuu rakennus-
paikan, rannan ja maaston muiden muotojen perusteella. Yk-R5:n alueella ranta-
rakennusoikeus on 8,5 lay rantaviivakilometrid kohden. (AIRIX Ymparistd Oy
2007, 16.)

Myds saarissa rantarakennusoikeus lasketaan periaatteella 8,5 lay/km. Mitoitus-
rantaviivan pituuteen vaikuttaa myos saarten koko saaren ollessa 150 metria tai
kapeampi. Saaren ollessa leveydeltaan 100-150 metria, mitoitusrantaviiva saa-
daan kertomalla 0.75:lla murtoviiva (50 m), joka saadaan kartalta mitatusta ran-
taviivasta. Mikali saari on 50-100 metria levea kertoimena kaytetaan 0.50, saa-
ren ollessa alle 50 metria levea sille ei tulkita olevan mitoitusrantaviivaa lainkaan
ja silloin sen rakennusoikeus on 0 lay. Alle 50 metria leveille jo rakennetuille saa-
rille osoitetaan rakennusoikeudeksi 60 k-m?, eika saarta saa maanmittaustoimi-
tuksella jakaa yhtd useammaksi rakennuspaikaksi. (AIRIX Ymparistd Oy 2007,
16.)

Mitoitukseen vaikuttaa myos, mikali rakennuspaikka on yhteisrantainen eli omaa
rantaa ei ole, silloin voidaan rakentaa 1.5 kertaisesti mita omarantaiselle raken-
nuspaikalle olisi mahdollista rakentaa. Lomakylissa rakennusoikeus on kaksin-
kertainen verrattuna omarantaiseen rakennuspaikkaan. Rakennusoikeus voi
myos vahentya perusmitoituksesta maisema- ja luontoarvojen vuoksi tai mikali
alue ei sovellu rakentamiseen. Luonnollisestikaan suojelualueille ei voida raken-
tamista osoittaa ja erityisia maisema- ja luontoarvoja omaaville alueille maaritel-

laan pienempi rantarakennusoikeus. (AIRIX Ymparistdé Oy 2007, 16-17.)

Mitoituksen perusteena kaytetaan mitoitusrantaviivaa, joka mitataan 1:10 000
maastokartalta kayttaen 50 metrin murtoviivaa. Jo aiemmin mainittujen alennus-
kertoimien (saaren koko) lisaksi jyrkannerannalle, rakennuskelvottomalle ran-
nalle ja vastarannan ollessa alle 100 metrin etaisyydessa, on alennuskerroin

0.50. Nailla toimenpiteillda saatu mitoitusrantaviiva on kaytannossa se rantaviivan
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pituus, jolla voidaan rakentaa ja kaavalla rakentamista osoittaa. (AIRIX Ymparisto
Oy 2007, 17.)

TisTTicic

Kuvio 6. Nykyinen Rymattylan Eteldisen saariston osayleiskaava, Otava
lahisaarineen alue vuoden 1993 Varsinais-Suomen seutukaavassa turkoosilla

rajattuna

Rymattylan Eteladisen saariston osayleiskaava, Otava lahisaarineen (kuvio 6) on
laadittu voimassa olleiden seutukaavojen aluevaraukset huomioon ottaen. Yleis-
kaavan laadinnan aikana on ollut voimassa yksi ranta-asemakaava. Tavoitteena
on ollut merenranta-alueiden kokonaisvaltainen tarkastelu osoittaen uusia alue-
varauksia loma-asunnoille huomioiden maanomistajien tasapuolinen kohtelu. Li-
saksi on pyritty jattamaan rannoille myos muille toiminnoille riittavasti vapaata
tilaa. Kaavoitetut suojeluvaraukset noudattavat paasaantoisesti seutukaavan
aluevarauksia. Erityisesti on huomiota kiinnitetty pienten saarten luonnonsuoje-
lullisiin arvoihin. (AIRIX Ymparistdé Oy 2007, 18.)

Ranta-alueen takaraja on vahintaan 100 metrin ja enintdan noin 300 metrin

paassa rantaviivasta. Rakentamisen on oltava tulkittavissa niin, etta se tukeutuu
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rantaan ja muodostaa toiminnallisen kokonaisuuden. Rakentamisessa on otet-
tava myos huomioon maaston muodot eli merelta nakyva rantamaisema on tul-
kittava ranta-alueeksi. (AIRIX Ymparisto Oy 2007, 18.)

Rakennusoikeus haja-asutusalueille eli alueille, joilla ei ole rantaa tai kuulu kyla-
alueeseen, maaritellddn rakennusoikeus kiinteistdjen pinta-alojen mukaisesti
kaavalle hyvaksyttyjen mitoitusperiaatteiden mukaan. Haja-asutusalueen eli ns.
kuivanmaan rakennusoikeudet Yk-R5 osayleiskaava-alueella antavat kiinteistoit-

tain rakennusoikeuden sita varten laaditun taulukon mukaisesti (ks. taulukko1).

Taulukko 1. Kuivanmaan rakennusoikeus kiinteistdiden pinta-alan mukaan

kiinteiston pa  rakennuspaikkoja

5ha 1
10ha 2
20 ha 3
+15ha +1/15ha

Kaavamainen rakennusoikeuden osoittaminen saattaisi edella mainituin perus-
teinkin johtaa liialliseen rakentamisen hajanaisuuteen, siksi laskennallinen kaa-
valle osoittamaton rakennusoikeus on joustavampi ratkaisu. (AIRIX Ymparistd Oy
2007, 19.)

7.5 Ranta-asemakaavoitus

Naantalin osalta on tarkeaa myos erottaa ranta-alueiden mitoitusvyohykkeet ja
haja-asutusalueiden, osayleiskaavoihin tehdyt saarten kehittamista tukevat mi-
toitukset, ematilaperiaatteet toisistaan. Lisaksi tulee huomioida etenkin asema-
kaava-alueiden tai kaavoitettavaksi tulevien alueiden laheisyydessa sijaitsevien

maa-alueiden kohdalla edullisuusvydhykkeet. (Keva 2024.)

Ranta-asemakaavoitusta varten varattavan alueen katsotaan olevan ranta-alue,
kun se ulottuu rantaviivasta sisamaahan pain niin pitkalle kuin rakentamisen toi-
minnot vaikuttavat vesistoon. Myos tilanteissa, joissa katsotaan rakentamisen tu-
keutuvan rantaan, vaikka suoraa nakyvyytta vesistoon ei ole, rakennuspaikan

katsotaan olevan ranta-alueella. Laki ei maarittele ranta-alueen leveytta, mutta



34

yleisesti sen on arvioitu olevan vahintaan 200 metria ja avoimilla alueilla tai rin-
teilld ranta-alue on leveampi kuin peitteisilla rannoilla. Lahinna rantaa sijaitsee
rantavyohyke, joka on noin 100 metria rantaviivasta sisamaahan. (Haliseva-Soila
ym. 2006, 5.)

7.5.1  Hammaron ranta-asemakaava ja ranta-asemakaavan muutos

Hammaron kyla sijaitsee Rymattylan Eteldisen saariston osayleiskaavojen Vali-
ja sisasaaristo seka Airismaa-Aasla osayleiskaavojen raja-alueella (kuvio 7). Ky-
seiselle alueelle on vahvistettu Hdammardn ranta-asemakaava ja ranta-asema-
kaavan muutos, Rk-R-5, vuonna 2011. Kyseinen Rk-R-5 ranta-asemakaava on
moniosainen ja kasittaa tilat Haudonpaa 529-499-1-16, Kotiranta 529-499-2-27
ja Lansitalo 529-499-8-0. Alueella ei ole vakituista asutusta tai tyopaikkoja. Ry-
mattylan kirkonkyla sijaitsee palveluineen noin 10 kilometrin paassa. Ranta-ase-
makaavan laatimisen aloitteen ovatkin tehneet kyseisten tilojen maanomistajat ja
my0s naapuritiloille tarjottiin mahdollisuutta tilojen kaavoittamiseen. (AIRIX Ym-
paristd Oy 2011, 4.)

Kuvio 7. Hammaron ranta-asemakaava ja ranta-asemakaavan muutos, Rk-R-5,

sijoittuu kahden yleiskaavan alueelle (Naantali Tieracity © Esri 2024)
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Hammaron ranta-asemakaava ja ranta-asemakaavan muutos alue kuuluu itaosil-
taan Airismaan alueeseen, joka on maakuntakaavassa kaavoitettu loma-asunto-
rakentamisen mitoitusvyohykkeeksi. Airismaan alueen mitoitusnormi on 7-10 lay
rantaviivakilometria kohden. Lantisessa osassa sijaitseva osa Sakoluodosta sen
sijaan kuuluu vali- ja sisasaariston osayleiskaava-alueen mitoitusvydhykkee-
seen, jossa mitoitus on seutukaavassa maaritelty 5—7 lay/km. Molemmilla alueilla

on vapaan rannan osuus maaritelty 40 %. (AIRIX Ymparistd Oy 2011, 3.)

Hammaron lahialueilla on kaavamuutoksen aikana ollut voimassa jo muutamia
ranta-asemakaavoja. Sakoluodon itapaassa on voimassa vuonna 1983 vahvis-
tettu HdGmmardn rantakaava, johon on tullut muutos vuonna 1992 ja vuonna 1994
vahvistettu Hammarodn kylan lansipuolella sijaitseva Myllyniemi rantakaava ja
rantakaavan muutos. (AIRIX Ymparistd Oy 2011, 3—4.)

Rantakaavan laadintaa varten on tehtava myds muita taustaselvityksia. On sel-
vitettava, millainen rakennusjarjestys alueella on voimassa, kohdistuuko alueelle
rakennuskieltoja, ketka ovat alueen maanomistajia ja onko alueella vakituista
asutusta tai tyopaikkoja. Lisaksi on oltava selvitys alueen rakennuskannasta.
Suojellut kohteet, luonto- ja ymparistdarvot selvitetdan. Kaavan laadinnan poh-
jaksi on oltava my®ds riittavan ajantasainen pohjakartta ja kaava sidotaan kiinteis-
torekisterikarttaan. (AIRIX Ymparistdé Oy 2011, 5-6.)

7.5.2 Kaavan laadinnan tavoitteet

Laadittavan ranta-asemakaavan ja ranta-asemakaavan muutoksen tavoitteena
oli laatia Haudonpaan tilalle kaavamuutos, jolla tilan rakennuspaikka osoitetaan
ymparivuotiseen asumiseen. Kotirannan tilalle laadittavassa ensimmaisessa
ranta-asemakaavassa tila osoitetaan loma-asunnon rakennuspaikaksi voimassa
olevan kaytannon mukaisesti. Lansitalon tilan ranta-asemakaavoissa loma-asun-
non rakennuspaikkoja yhdistetaan ja siirretaan, jolloin Sakoluodossa ja Katteen-
luodossa sijaitsevilta alueilta vahennetaan rakennuspaikkoja ja osalle rakennus-
paikoista voidaan nain osoittaa isompi rakennusoikeus. (AIRIX Ymparistd Oy
2011, 6.)
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7.5.3 Mitoitus ja ematilatarkastelu, selvitykset

Mitoituksen lahtokohtana on aluetta ympardiva osayleiskaavamitoitus, joka on
hyvaksytty kahdessa vaiheessa, lansiosa vuonna 2004 ja itapuolisko vuonna
2006. Lansiosan Sakoluodon alueelle on vahvistettu tuolloin mitoitusnormi 6 lay
rantaviivakilometrille Rymattylan etelaisen saariston osayleiskaava, Vali- ja sisa-
saaristo mukaisesti ja itdpuoliskon Rymattylan etelaisen saariston osayleis-
kaava, Airismaa-Aasla alueella Airismaan ja Katteenluodon mitoitusnormiksi on
vahvistettu 8,5 lay rantaviivakilometrille. Kuitenkin alueella 1-5 hehtaarin
kokoisille saarille on vahvistettu mitoitukseksi 1 ha/rakennuspaikka ja
Katteenluodon pinta-alan ollessa 2,75 ha, rakennusoikeudeksi muodostuu 2 lay.
(AIRIX Ymparistd Oy 2011, 6.)

Kaavamuutoksen mitoitusperusteena toimii ranta-asemakaava ja liséksi
rakennusoikeus on  osayleiskaavojen  mitoitusperusteiden = mukainen.
Ematilatarkastelussa Lansitalon tilan 529-499-8-0 ematila on Lansitalo 705-413-
1-15, joka on rekisterdity 16.2.1962. Lansitalon ematilasta on rekisterdinnin
jalkeen lohottu viisi tilaa, joista yksi on saari, kolme kalantutkimuslaitoksen osia
ja yksi rakennuspaikka. Kotirannan tila 529-499-2-27 on ematila 705-413-2-27,
joka on rekisterdity 13.6.1959 kuin my6s Haudonpaan tila 529-499-1-16 on
ematila 705-413-1-16, joka on rekisterdity 2.4.1963. (AIRIX Ymparistd Oy 2011,
7.)
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Airismaa, luoteisranta
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Kuvio 8. Ote mitoitusrantaviivan laskentaa kaytetysta pohjakartasta (AIRIX
Ymparistd Oy 2011, Liite 4)

Perusteena mitoitukselle on kaytetty mitoitusrantaviivaa, joka on mitattu pohja-
kartalta 50 metrin murtoviivalla (kuvio 8). Menettelylla on karsittu pois osa erittain
kapeista niemista ja lahdista. Mitoitusrantaviivan laskennassa on kaytetty samoja
alennuskertoimia kuin Rymattylan etelaisen saariston osayleiskaavassa. Alen-
nuskertoimet ovat niemen tai saaren ollessa leveydeltaan 50-100 metria kerroin
0.5, leveys alle 50 metria 0, eli mitoitusrantaviivaa. Lisaksi alennuskertoimia ovat
jyrkannerannalle 0.5, rakennuskelvoton ranta 0.5 ja mikali vastaranta on alle 100
metrin etaisyydella on alennuskerroin 0.5. Mitoitusrantaviivaa 50 metrin murtovii-
valla mitattuna Lansitalon ematilalla on 3035 metria, todellinen rantaviiva on 4610
metria, joten tassa tapauksessa ero on varsin suuri. Mitoitusrantaviivan pituudet
koottaan rannanosittain mitoitustaulukkoon ja ne kerrotaan osayleiskaavojen mi-
toitusnormeilla. (AIRIX Ymparisté Oy 2011, 7.)

Lansitalon tilan mitoitukseksi saadaan mitoitusrantaviivan pituuden ja osayleis-
kaavan mitoitusnormien perusteella 26,5 lay. Saadusta summasta vahennetaan

jo rakennetut lomarakennuspaikat seka kalatalouslaitoksen rakennuspaikka yh-



38

teensa 3 lay. Lansitalon tilalle jaa jaljelle siten 23,5 lay. Jaljella oleva rakennusoi-
keus jakautuu vield Airismaalle ja Katteenluotoon yhteensa 20,8 lay ja Sakoluo-
toon 2,7 lay. Rakennuspaikkakohtainen rakennusoikeus on Airismaalla ja Kat-
teenluodossa 200 k-m? ja Sakoluodossa 175 k-m?2. Nailla tiedoilla saadaan Lan-
sitalon tilan rakennusoikeus, joka on 20,8 lay x 200 k-m? + 2,7 lay x 175 k-m?
yhteensa 4632,5 k-m2. Voimassa olleissa ranta-asemakaavoissa Lansitalon ti-
lalle on osoitettu 23 omarantaista ja 4 kuivanmaan rakennuspaikkaa eli hieman
enemman kuin taman mitoituslaskelman mukaiset rakennusoikeudet. Kaava-
muutoksella osoitetaan yhdeksan jo rakennettua rakennuspaikkaa ja 11 uutta eli
yhteensa 20 rakennuspaikkaa. Ranta-asemakaava muutoksen laskennallinen
lay jaa selvasti alle osayleiskaavojen mukaisten 23,5 lay, joten pyoristetaan Lan-
sitalon tilan kaavalla osoitettavien rakennuspaikkojen rakennusoikeus 4650 k-m?
ja samalla perustellaan rakennusoikeus yhteiskayttoiselle uimarannalle 50 k-m?

ja venesataman rakennusoikeus 100 k-m?. (AIRIX Ymparisté Oy 2011, 8-9.)

Haudonpaan tilan rakennuspaikka osoitetaan ymparivuotisen asumisen raken-
nuspaikkana aiemman kayttdbnsa mukaisesti. Kotirannan tila sen sijaan osoite-

taan loma-asumisen rakennuspaikkana. (AIRIX Ymparistdo Oy 2011, 9.)

7.5.4 Ranta-asemakaavan muutos, perustelut ja vaikutus alueeseen

Hammaron ranta-asemakaava ja ranta-asemakaavan muutoksen avulla voidaan
osoittaa tilojen maksimaalinen rakennusoikeus. Aikaisempiin kaavoihin verrat-
tuna rakennuspaikkojen maara on vahentynyt, mutta muutamille rakennuspai-
koille sallitaan suurempi rakennusoikeus. Myods vapaan rannan maaraa on kas-
vatettu aiemmasta. Rakentamisen alueille on huomioitu maaston muodot mah-
dollisimman yhtenaisina. Taman takia rakennuspaikat eivat sijaitse taysin yhte-
naisesti, mutta maisemallisesti merkittavat rantakalliorinteet on voitu jattaa nain
rakentamisen ulkopuolelle. Kaava tukee myos jonkin verran alueen taloudellista
kasvua, elinkeinoja ja tyollisyytta valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden
mukaisesti. Lisaksi rakentamisalueiden laheisyyteen on jatetty riittavasti rakenta-
misesta vapaata aluetta luonnonperintoa ja virkistysta varten. Maakuntakaavan
Hammaron vene- ja palvelusatama on osoitettu kaavassa. Kaava on laadittu suh-

teessa ymparadivien alueiden osayleiskaavoihin, eika silla ole vaikutusta aiemmin
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kaavoitettuihin ranta-asemakaavoihin. Maankayton kannalta alueelle on osoitettu
erilaisia loma-asuntojen korttelialueita, yhteiskayttdinen uimaranta-alue saunoi-
neen ja erillispientalojen korttelialue Haudonpaan tilalle. Kaavaan on osoitettu
my0s maa- ja metsatalousalueita, myos sellaisia, joilla on erityisia ymparistollisia
arvoja. Suojelua vaativat kohteet on huomioitu ja liikenne seka maalla, etta me-
rella. Palveluille kaavassa ei ole aluevarauksi, lahimmat kauppa- ym. palvelut I10y-
tyvat Ro6lasta ja Rymattylan kirkonkylalta. (AIRIX Ympéaristdé Oy 2011, 9-13.)

Kaavan toteuttaminen tuo alueelle vahitellen uusia loma-asuntoja, mutta raken-
tamisen ja loma-asumisen vaikutukset eivat ole ymparistolle merkittavia. Koska
kaavamuutos vahentaa rakennuspaikkojen maaraa, myos mokkiveneily vahenee
ratkaisun myo6ta. Uudet rakennuspaikat on sijoitettu siten, ettei ne haittaa jo ole-
massa olevia naapuritiloja. Kayttdessaan Rodlan ja Rymattylan kirkonkylan pal-
veluita loma-asukkaat vaikuttavat positiivisesti alueen palveluihin ja niiden kehit-
tymiseen. (AIRIX Ymparistd Oy 2011, 13-14.)
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8 YHDENVERTAISUUDEN TOTEUTUMINEN

Ematilaperiaate menetelman keskeinen tavoite on rakentamisen sijoittumisen oh-
jaaminen siten, ettd samassa asemassa olevia maanomistajia kohdellaan yhden-
vertaisesti. Samalla menetelman avulla huomioidaan yhdyskuntarakenteen ja -
toimintojen jarkeva kehittaminen seka ymparistdarvot. (Pihala & Junttila 2019, 3.)
Kaavoituksen tavoitteena on toisaalta rakennuslupakasittelyn helpottuminen ja

poikkeamislupien tarvittavan maaran vaheneminen (Maskun kunta 2015, 2).

Hyvan hallinnon keskeinen lahtokohta ja kulmakivi on kansalaisten yhdenvertai-
nen kohtelu. Kasityksen taustalla on perustuslain 6 §:n 1 momentin vaatimus ih-
misten olemisesta yhdenvertaisia lain edessa. (HE 139/2022, 291.) Lisaksi pe-
rustuslain 15 § takaa, etta jokaisen omaisuus on turvattu (Perustuslaki 1999/731
§ 2:15). Viranomaisella on myds velvollisuus selvittda tarkasteltavana olevan
asian taustat hankkimalla tarpeelliset tiedot ja selvitykset ratkaisun tekemiseksi.
Hallintolaki edellyttda viranomaisia kohtelemaan hallinnossa asioivia tasapuoli-
sesti ja kayttamaan toimivaltaansa ainoastaan lain hyvaksymiin tarkoituksiin. Vi-
ranomaisten toimien tulee olla puolueettomia ja oikeasuhteisia paatdsten paa-
maarat huomioon ottaen. (Hallintolaki 2003/434 § 2:6, 6:31.)

Mikali maanomistaja voi kayttaa omistamaansa maata maa- ja metsatalouteen
seka haja-asutusluonteiseen rakentamiseen, voidaan katsoa, etta hanelle toteu-
tuu oikeus kayttdaa maataan kohtuullista hyotya tuottavalla tavalla. Toisaalta
maankaytto- ja rakennuslain kaavan mukaiset vaatimukset voivat olla myos pe-
ruste rajoittaa rakentamista. Mikali kaavassa ei voida sallia lainkaan rakentamista
maanomistajan jollain alueella, on paasaantoisesti osoitettava mahdollisuus ra-

kentaa jonnekin muualle. (Ymparistoministerio 2012, 86.)

Rantaviivan pituuden huomioiminen rantojen kaavoituksessa lisaa maanomista-
jien ja siten myos ematilojen tasapuolista kohtelua. Mitoituslaskelmissa kayte-
taankin vakiintuneesti kasitettd muunnettu rantaviiva eli mitoitusrantaviiva. (Hali-
seva-Soila ym. 2006, 16.)
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Ematilatarkastelusta ei ole lainsaadanndssa minkaanlaista mainintaa, mutta sen
perusteella voidaan rajoittaa rakentamista. Uuden kiinteiston ostaminen ei lisda
rakennusoikeutta, vaikka alue olisi rakentamaton, mikali rakennusoikeus on jo
kaytossa. Maa- ja metsataloustuottajan keskusliitto pitaa tilannetta kestamatto-
mana. Yhdenvertaisuusperiaatteen tavoitteena on maanomistajien yhdenvertai-
nen kohtelu, mutta laki yhdenvertaisuudesta on kohdennettu jokaiseen ihmiseen.
Kaavojen mitoitusperiaatteissa on kyse halusta turvata maanomistajien tasapuo-
lisen kohtelu ja vapaan rannan sailyminen. Mitoitus ei ole mekaaninen laskutoi-
mitus, vaan siind huomioidaan myods luontoarvot ja alueen muut ominaisuudet.
Osa kunnista on jarkeistanyt tarkastelua myohentamalla poikkileikkausajankoh-
dan vuoteen 2000. Artymystd maanomistajissa on herattanyt erityisesti emétila-
periaatteen kayttd rakennushankkeiden epaamiseen myods ns. kuivanmaan koh-

teissa. (Koponen 2017.)

Uusi rakentamislaki tulee velvoittamaan kunnat maarittelemaan kaavoituskat-
sauksessaan alueet, jotka se aikoo kaavoittaa. Merkittavaa on, ettei tuomioistuin
voi hylata suunnittelutarvealueelle haettua lupaa kaavoituksen perusteella, mikali
kunta ei ole aikeissa kaavoittaa aluetta. Jatkossa kunnan tulee arvioida yksittaisia
lupahakemuksia verraten kaavoituskatsauksessa mainittuihin kaavoihin. (Mahla-
maki 2024, 23-24.)
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9 POHDINTA

Naantalissa on tehty hiljattain Luonnonmaan ja Manner-Naantalin yleiskaavava-
rantoselvitys. Varanto kuvaa asemakaavoitukseen tarkoitettujen alueiden riitta-
vyyttd huomioiden asemakaavoituksella asetetut tavoitteet. Yleiskaava mitoitus-
tarkastelu on tehty huomioiden vaestotavoitteet aina vuoteen 2025 asti. Naanta-
lissa vaestdonkasvun kehitys on ollut laskeva viimeisen kymmenen vuoden ai-
kana. Kylien ja taajamien kehittdminen onkin tarkea valine saarten vaestopohjan
yllapitoon ja elinvoiman kehittamiseen. Toisaalta talla hetkella Naantalissa yleis-
kaavoitus ei pysty vastaamaan taysin kasvaneeseen rakentamisen tarpeeseen
kaikilla alueillaan. Mitoituksen lahtokohdista rakentamistarvetta tarkastellen, mita

yhdelle annetaan mahdollisuudeksi, on aina toiselta pois.

Seuraavaksi on vuorossa Velkuan yleiskaavan tarkastaminen, joka aloitetaan
kantatilaselvityksilla. Ematilaselvitysten teko vaatii nykyisen rakennuskannan

varmistamista ja mahdollisesti rakennusinventoinnin.

Yleiskaavoituksen tarkoitus on sovittaa yhteen maakuntakaavan tavoitteet ja kun-
nan omien tarpeiden ja tavoitteiden kanssa. Ajantasainen ja toimiva yleiskaava
nopeuttaa myds kunnan asemakaavoitusprosesseja. Ranta-alueilla yleiskaava
laaditaankin niin, etta sen avulla osoitetaan rantarakennusoikeus perustuen mi-
toitukseen ja nain yleiskaava ohjaa rakentamista suoraan. Ranta-asemakaavat
laaditaan yleensa maanomistajien toimesta ja padasiassa loma-asutuksen jarjes-
tamiseksi. Naantalissa ranta-asemakaavat laaditaankin osayleiskaavojen peri-

aatteiden ja mitoituksien mukaisesti.

Ranta-asemakaavojen suunnittelulla sovitetaan yhteen sopivat rakennuspaikat,
viihtyisa elinymparistd seka maiseman ja ymparoivan luonnon arvot ja voidaan
siten johtaa maanomistajia parempiin lopputuloksiin kuin yksittaiset poikkeamis-
paatokset. Lisaksi ranta-asemakaava on kaavoista ainoa, jonka maanomistaja
voi itse laatia tai se voidaan laatia myds kunnan toimesta. Ranta-asemakaavalla

voidaan osoittaa kuitenkin vakituiselle asumiselle vain yksittaisia rakennuspaik-
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koja. Loppujen lopuksi, koska kunnalla on vastuu jarjestaa julkiset palvelut asuk-
kailleen, se paattaa siita mihin vakituista asutusta sallitaan. (Haliseva-Soila ym.
2006, 3,6 ja 23.)

Vaikka rakentamisen saantely on kehittynyt, on kaytannon toiminnoissa edelleen
laaja joukko yleisia periaatteita ja yksityiskohtaisia toimintatapoja vaikuttamassa
rakentamisen mahdollisuuksiin. Maanomistajan tai rakennushanketta suunnitte-
levan kannalta periaatteet ja sen luomat mahdollisuudet eivat aina kohtaa toisi-
aan. Ristiriidat nakemysten ja mahdollisuuksien valilla johtavat helposti kokemuk-
seen viranomaisten epaoikeudenmukaisista ratkaisuista, siksi paatoksissa tulee
olla aina selkeat ja ymmarrettavat perusteet, jotka perustuvat mitoitusperiaattei-

siin ja ematilatarkasteluun.

Monet asiat ovat Naantalissa muuttuneet viimeisten vuosien aikana. Maailman-
laajuinen epavarmuus, taloudelliset nakymat ja digitalisaatio. Korona pandemia
sai aikaan maalle muuton buumin, joka lienee jo taittunut. Ensi vuoden alusta on
voimaan tulossa uusi rakentamislaki ja hallituksen on tarkoitus antaa lakiesitys
eduskunnalle kevaalla 2025 uudistetusta alueidenkayttolaista. Mika on sen vai-

kutus maankaytolle ja kaavoitukselle.

Digitalisaatio on sen sijaan aivan varmaa ja tietomallipohjaiset tyovalineet kaa-
voituksen ja maankayton suunnittelun apuna. Mantta-Vilppula tyyliset mitoitus-
vyOhykkeiden rajaamiset kartoille ovat jo tata paivaa ja Naantalissakin dmCity
kokonaisratkaisun myota mahdollisia. Digitalisaatio tarjoaakin mahdollisuuden
tehda asioita uudella tavalla. Tiedon I0ytyessa yhdesta paikasta saastetaan aikaa
ja pystytaan tarjoamaan myos maanomistajille ja rakentajille ajantasaista tietoa
rakentamisen mahdollisuuksista. Ennen tata on kuitenkin saatava tieto kaytetta-

vaksi vanhoista arkistoista digitaaliseen muotoon.

Tulevaisuudessa tullaan ehka nakemaan tilanne, jossa maanomistaja ja viran-
omainen pystyvat tarkastelemaan rakentamiseen liittyvia hankkeita kolmiulottei-
sesti virtuaalisilla alustoilla. Mahdollisesti rakentamisen maaraa tarkeampi tekija
onkin se milta rakentaminen nayttaa ja soveltuuko se suunniteltuun ymparistoon.

Ohjelmat laskevat etaisyydet julkisiin palveluihin ja vaikutuksen seka yksilon, etta
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kunnan talouteen. Kuitenkin ennen tata on Naantalissakin kriittisesti tarkasteltava
mitoituksen periaatteita yhtena kuntana, vastattava vaestonkehityksen ja asumi-
sen trendeihin, unohtamatta merellisen ympariston erityisia luontoarvoja tai ym-
pariston kulttuurisia arvoja, seka tarkasteltava kaupungin vetovoimaisuutta ob-

jektiivisesti eri mittarein.
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